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 povijesne jezgre naselja
Na primjeru Pustijerne, dijela staroga grada Dubrovnika, razmatra se model 
‘raspršenog’ hotela s moguænošæu povrata u prvobitno stanje izgradnje. Mo-
del polazi od koncesijskih ekonomskih predložaka koji osiguravaju gospodar-
sku provedivost. Nakon isteka koncesije zgrade se mogu vratiti u prijašnje 
stanje pa se tada mogu odrediti konaène konzervatorske i urbanistièko-arhi-
tektonske metode za konaèan izgled povijesnoga dijela grada.
The paper examines the application of the ‘dispersed hotel’ model on Pustijerna, 
a part of the historic centre of Dubrovnik, which offers a possibility of reversi-
bility to the original state. The model relies on concession thus ensuring eco-
nomic feasibility. After the concession period expires, buildings can be restored 
to their previous states and subjected to architectural and urban planning pro-
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UVOD
INTRODUCTION
Prevladavajuæi model hotelske izgradnje nije 
se bitno promijenio od poèetka 20. stoljeæa. 
Jednaki morfološki i organizacijski uzorci u 
sklopu poznatih tipologija zgrada i hotelskih 
soba kao njihovih osnovnih jedinica ponav-
ljaju se u beskonaènost.1 Posljednjih dvade-
setak godina, a osobito tijekom sadašnje glo-
balne ekonomske krize, svjedoci smo iscrp-
ljenosti i neodrživosti takvog modela, kao i 
napora da se kriza prevlada.2 Najpoznatiji pri-
mjeri novije hotelske arhitekture s ekstrava-
gantnim rješenjima, èesto uz ekstremno rasi-
panje prostora, energije i materijalnih sred-
stava, èine se pogrešni. Ne mogu se lako pri-
lagoditi promjenama i brzo zastarijevaju.3
Osim uobièajenog zaostajanja u Hrvatskoj se 
lako uoèljivi i prevladavajuæi svjetski trendo-
vi nekritièki unose i u naèela planiranja turi-
stiè ke izgradnje, uz neprilagodljivo zakonsko 
nor miranje kojim se hotele odreðuje morfo-
logi jom i velièinom, a ne organizacijskim naèe-
li ma. U takvim uvjetima planiraju se novi pre-
djeli turistièkog razvoja u neizgraðenom, èe-
sto vrijednom pejsažnom prostoru, katkad i 
neposredno uz povijesne jezgre naselja, iza-
zivajuæi tako njihovo pružanje (Urban sprawl) 
prema megastrukturama lažnih gradova u 
obliku turistièkih naselja ili dominirajuæih ho-
telskih zdanja te trajno brišuæi njihove pre-
poznatljive povijesne obrise i oblike.
Iako su upravo povijesne jezgre gradova/na-
selja bitan podražaj takvom graðenju, one 
same, paradoksalno, propadaju i prazne se. 
To se ponajprije odnosi na njihovo osnovno 
tkivo - stambenu arhitekturu, a manje na jav-
ne zgrade, ukoliko one nisu izgubile svoju 
funkciju.4 Nesreðeno vlasništvo nad zgrada-
ma, uobièajeno za sve stare jezgre naselja, 
gustoæa graðevnog tkiva, loše graðevno sta-
nje zgrada i nesuvremenost njihovih tlocrtnih 
rješenja, restriktivna i neprilagodljiva staja-
lišta institucionalne zaštite, neodgovarajuæa 
infrastruktura i prometna nedostupnost ote-
žavaju i poskupljuju njihovu obnovu. Vitalno 
lokalno stanovništvo napušta ih, popušta pri-
tisku turizma i kapitala te odlazi živjeti tamo 
gdje je lakše udovoljiti zahtjevima svako-
dnevna suvremenog života. S njima postup-
no nestaje i autentiènost mjesta. Lastovo ili 
npr. Dolac u Šibeniku jasne su slike takva 
 nezaustavljivog procesa gubitka autentiène 
ljudske supstance. Jedanput pokrenut proces 
takvog iseljavanja, èini se - nažalost, ne 
može se pokrenuti u suprotnom smjeru. U 
mjesecima intenzivnog turizma on je samo 
prikriven brojem ‘privremenih’ stanovnika. 
Cijelo gospodarstvo podreðeno je sezonskoj 
trgovini ili ugostiteljstvu.
Cilj ovog istraživanja jest pronaæi model koji 
omoguæuje oèuvanje, obnovu i oživljavanje 
ispražnjenih povijesnih jezgri gradova i nase-
1 Pevsner, 1970: 169-177. Hotel Statler iz 1907-11. arh. 
Post&Sons u Buffalu, NY, odredio je do danas prevla-
davajuæi model izgradnje hotela. Njegov tlocrt postao je 
arhetip hotelske arhitekture zahvaljujuæi pragmatiènosti 
ekonomiènog dvotrakta, uspostavljenoj dimenziji raspona 
nosive konstrukcije (10’ i 12’ = 305 i 365 cm), velièini ho-
telskih soba, smještaja kupaonica ‘leða na leða’ i standar-
du opremljenosti. Ovakav organizacijski model ponavljan 
je i variran: kao dvotrakt ili jednotrakt, s raznim tlocrtnim 
rasporedom hotelskih krila ili grupiranjem u poluatrijske 
ili atrijske tipove hotela. 
2 Od 1990-ih godina prevladavajuæa tipologija hotela 
pokušava se prilagoditi potrebama postmodernog turizma 
na razlièite naèine; arhetipski predložak razlagao se dizaj-
nerskim sredstvima (npr. hoteli P. Starcka ili Hotel Puerta 
America, Madrid, 2005., arh. Z. Hadid, J. Nouvel, N. Foster 
i dr.), brisanjem ili preklapanjem granica izmeðu pojedinih 
prostora (integracije kupaonica u prostor sobe, otvorene 
kuhinje i sl.), dodavanjem novih sadržaja (SPA, fitness i 
sl.), do radikalnijih pristupa dekompozicije tradicionalnih 
hotela, kojima se pojam hotela ne veže za morfologiju 
zgrade (hotelski resorti na Dalekom istoku ili ‘raspršeni’ 
hoteli).
3 Perez Arnal, 1992: 104-106. Postoji tendencija rasta 
površine zajednièkih i slobodnih prostora u turistièkim ho-
telima od 1970-ih godina. Dok se u 1970-ima jednoj hotel-
skoj sobi pridruživalo 28-45 m2 ostalih prostora, poèetkom 
1990-ih taj se broj popeo do 500 m2. Hoteli zauzimaju sve 
više prostora i bez promjene broja soba. U Hrvatskoj je 
najnoviji primjer takva rastrošnog dimenzioniranja, uz iz-
nimno skupu gradnju, Hotel Novi resort u Novom Vinodol-
skom. Mnogi prostori unutar i u okolišu hotela predimen-
zionirani su, bez jasne namjene, u funkciji pasaža i prome-
nada. Investicija u gradnju i u održavanje takvih prostora
u uvjetima globalne ekonomske krize ne može se isplatiti 
niti ostaje prostora za brze reakcije na promjene zahtjeva 
tržišta. Hotel Novi resort traži rješenje za financijske teš-
koæe u prodaji hotelskih apartmana [http://limun.hr/main 
.aspx?id=571286&Page=9].
4 „Spomenici arhitekture i/ili kulture: crkve, samosta-
ni, tvrðave, manufakture ili tvornice koje su izgubile svoju
Znanstveni prilozi | Scientific Papers Revitalizacija Pustijerne u Dubrovniku J. SKORUP JURAÈIÆ 398-411 18[2010] 2[40] PROSTOR 401
lja uz daljnji razvoj turizma i izgradnju novih 
hotelskih smještaja kao bitnog elementa nji-
hova gospodarskog razvoja, a koji bi istovre-
meno umanjio potrebu da se planiraju novi 
turistièki predjeli na prostorima vrijednih pri-





Svako razmišljanje o obnovi i oživljavanju sta-
rih jezgara naselja, ako govorimo o povije-
snim jezgrama u podruèjima koja pretežito 
ovise o turistièkom gospodarstvu, mora uzeti 
u obzir i obraèunati se s nizom ugraðenih 
kontradikcija. Turizam je ‘sezonska pojava’, 
ali ipak neupitan pokretaè njihova održanja i 
napretka. Maksimalno iskorištava autentiè-
nost graðevne baštine jer je ona upravo to 
što mu dodaje specifiènu razlikovnu vrijed-
nost, element identifikacije i bitan smisao. 
Istovremeno turizam, pa i onaj s predznakom 
‘kulturnog’, oduzima baštini autentiènost u 
potpunom smislu znaèenja, pretvarajuæi je 
tako u arheologiju modernosti.5 Povijesne 
jezgre gradova i naselja odumiru. Rješenje za 
njihovo oživljavanje i obnovu tražimo u reali-
stiènim okvirima, onima paradigme turizma.
Model koji istražujemo odnosi se na ugradnju 
novih smještajnih jedinica hotelskog tipa u 
postojeæe povijesno tkivo gradova i naselja. 
Funkcioniranje modela temelji se na dvjema 
osnovnim pretpostavkama. Prva je pretpo-
stavka da se mogu identificirati referentni 
primjeri iz svjetske prakse koji redefiniraju 
tradicionalne hotele i da se takvi koncepti 
mogu uvesti u hrvatsko zakonodavstvo i 
praksu. Druga je pretpostavka da se u pro-
vedbi modela treba služiti održivim naèelima 
koncesije kao odgovorom na problem raspro-
daje kulturne (i prirodne) baštine u vlasništvu 
države, gradova i opæina.
Alternativan, ali vitalan i prilagodljiv model 
organizacije i morfologije hotela koji omogu-
æuje podatniju, socijalno i kulturno osjetljiviju 
ugradnju u prirodno ili izgraðeno tkivo ostao 
je neprimijeæen i hrvatsko zakonodavstvo ga 
ne prepoznaje.6 Taj neprimijeæeni model jest 
‘raspršeni’ odnosno ‘disperzni’ hotel - hotel 
koji nije jedna zgrada, veæ je raspršen u veæi 
ili manji broj zgrada. Funkcioniranje takvog 
hotela omoguæuju specifièan naèin organiza-
cije i upravljanja (jedna uprava), ali i nove 
tehnike življenja: internetska rezervacija i na-
plata, elektronska kontrola ulaza, elektron-
sko upravljanje instalacijama, suvremena 
tehnologija pripreme hrane i sl. Takvi hoteli, 
iako nisu oznaèeni terminom ‘raspršeni’ i nije 
ih kao takve lako prepoznati, postoje desetke 
godina posvuda - u Veneciji, Milanu, Parizu, 
Amsterdamu,7 Delftu, Linzu, ali ne i u Hrvat-
skoj. Nalaze se u povijesnim jezgrama grado-
va i imaju sobe u nekoliko razlièitih zgrada, 
na pješaèkim udaljenostima. Zgrade u kojima 
su se smjestili dijelovi tih hotela nisu bile 
graðene za tu namjenu. Njihove prostorne 
nedostatke nadomješta njihova kulturno-spo-
menièka kvaliteta i/ili njihov položaj u na-
selju. Sobe èesto imaju neobièan izgled i raz-
nih su velièina. Takvi hoteli nemaju klasiènu 
recepciju, a ni ostali servisni sadržaji nisu or-
ganizirani na uobièajeni naèin. Funkcioniranje 
‘raspršenih’ hotela temelji se na konceptu 
razmještanja (dislociranosti) - ne samo ho-
telskih soba veæ i ostalih sadržaja i servisa, a 
omoguæuje ga mobilnost i prilagodljivost u 
njihovoj organizaciji i upravljanju.
Termin ‘raspršeni’ hotel, na talijanskom je-
ziku l’albergo diffuso, pojavljuje se poèetkom 
osamdesetih godina 20. stoljeæa, kada ga je 
prvi put upotrijebio Giancarlo Dall’Ara8 kao 
èlan radne skupine na Pilot-projektu Come-
glians, koja je imala zadatak promišljati naèin 
oživljavanja i obnove napuštenih i teško oš-
teæenih gradova i naselja u talijanskoj po-
krajini Friuli nakon katastrofalnog potresa 
1976. godine. Od prvobitne ideje da se u 
napuštenim i razrušenim mjestima obnavljaju 
funkciju zaseban su problem obnove i privoðenja nekoj 
adekvatnoj novoj namjeni.” [Kneževiæ, 2009: 1]
5 Svaki oblik turizma, pa i kulturni kojega je glavna 
ideja promocija kulturne baštine, provocira proizvodnju 
uprizorene i time lažne autentiènosti. Problem autentièno-
sti mjesta ili njegove poopæene neautentiènosti: npr. Mac-
Cannel, 1973.; Augé, 1995.
6 Hrvatski propisi za izgradnju turistièkih graðevina (npr. 
Pravilnik o razvrstavanju, kategorizaciji i posebnim stan-
dardima ugostiteljskih objekata iz skupine hoteli: NN 
88/07, 58/08, 62/09) odreðuju hotele i druge turistièke 
graðevine kroz prostorne, a ne organizacijske principe. Pri-
tom se oslanjaju samo na opæepoznate i prevladavajuæe 
primjere iz svjetske hotelske prakse. Prostorni parametri 
za dimenzioniranje, koji se u stranoj literaturi pronalaze 
kao smjernice ili preporuke (kao npr. u: Lawson, 1995: 
194-291 ili Rutes i sur., 2005: 257-377), postaju u našoj 
praksi zakonska obveza. Odredbe, kao npr. da hotelske 
sobe moraju biti vezane na zajednièke sadržaje ‘toplom 
vezom’, onemoguæuju slobodniju interpretaciju hotela i 
primjenu nekih manje uoèljivih, ali uspješnih uzoraka re-
centnije svjetske prakse. Iskustva hotelskih resorta (npr. 
Amanresorta, http://www.amanresorts.com/), koji su ter-
min ‘hotelska soba’ zamijenili terminom ‘hotelski kljuè’, 
kod nas se zasad ne mogu primijeniti.
7 Hotel Space Inn u Amsterdamu. Hotel je otvoren 2008. 
godine. Sastoji se od dvije sobe na razlièitim mjestima u 
„sirovom urbanom kontekstu napuštenih zgrada” [http://
golfstromen.nl/work/space-inn/]. Hotel Avenue u Amster-
damu sastoji se od nekoliko monumentalnih zgrada, od 
kojih je jedna bila korištena kao skladište United East In-
dia Company [http://www.hotelltorget.no/storby/morein 
fo.php?hc=2231].
8 Giancarlo Dall’Ara bio je poèetkom 1980-ih konzul-
tant za hotelski marketing, a danas je profesor na Sveu-
èilištu u Perugii i savjetnik Udruge talijanskih turistièkih 
regija, destinacija i konzorcija operatera. Bavi se temama 
alternativnoga turistièkog marketinga, ‘nišama’ u marke-
tingu. Nakon što je u 1980-ima utemeljio izvorni model 
l’Albergo Diffuso, osnovao je ll’Associazione nazionale de-
gli Alberghi Diffusi (Nacionalnu /talijansku/ udrugu raspr-
šenih hotela), koje je predsjednik.
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dijelovi zgrada pogodni za stalno stanovanje 
i rasporeðeni tako da tvore mrežu stanova 
kojom bi se uspostavila uravnotežena gusto-
æa naseljenosti, potkraj 1980-ih projekt se 
poèeo razvijati u smjeru turistièkog smještaja. 
‘Horizontalni hoteli’, kako su ih nazivali, sa-
stojali su se od soba i servisa u razlièitim 
zgradama, te su tako „integrirani u teritorij, 
kulturu i duh lokalne zajednice” trebali afir-
mirati kvalitetu povijesnih središta.9
Predio Pustijerne u Dubrovniku primjeren je 
za provjeru takvog modela ‘disperznog’ / ‘ras-
pršenog’ hotela na naèelima koncesije.
PUSTIJERNA DO DRUGE POLOVICE
20. STOLJEÆA
PUSTIJERNA UNTIL THE SECOND HALF 
OF THE 20TH CENTURY
Pustijerna je cjelovita, prepoznatljiva i jasno 
odreðena èetvrt staroga grada Dubrovnika. 
Nalazi se na poluotoku uza staru gradsku 
luku i obuhvaæa podruèje od Ulice Damjana 
Jude (duž sjevernoga obrambenog zida) do 
ulice Pod mirom (duž južnoga obrambenog 
bedema), od crkve Gospe od Karmena na is-
toku do ruševina crkve sv. Stjepana i Stuline 
ulice na zapadu. Kao jedno od najstarijih pod-
graða prve utvrðene urbane jezgre Dubrov-
nika spominje se još u 10. stoljeæu (Sl. 2.).10
Oèuvana urbanistièka struktura i izgradnja na 
Pustijerni svjedoèe o „složenom graðevnom 
razvoju od svojih poèetaka u kasnoj antici i 
ranom srednjem vijeku, preko dominantne 
faze visokog srednjeg vijeka i renesanse do 
baroknih transformacija nakon katastrofal-
nog potresa 1667. godine”.11 Istovremeno 
svjedoèe da je Pustijerna nastala planski još 
u ranom srednjem vijeku (u 12. stoljeæu). 
Pragmatiènom regulacijom utvrðena je domi-
nantna ulica Od Pustijerne i niz ulica okomi-
tih na nju, orijentiranih u smjeru sjever-jug. 
Razmjerno pravilna mreža ulica omeðuje in-
sule s kanalom u sredini i obostrano gusto 
postavljenim malim kvadratiènim parcelama, 
namijenjenim gradnji jednoprostornih kuæa. 
Potkraj 12. stoljeæa, a napose u drugoj polovi-
ci 13. i u 14. stoljeæu, blizina gradske luke, 
‘unutarnjeg mora’ te razvoj trgovine, brodo-
gradnje i plovidbe - uvjetuju promjenu so-
cijalne strukture stanovništva Pustijerne. Na-
seljava je bogatiji društveni sloj. Grade se 
veæe kuæe ili palaèe koje odgovaraju novom 
patricijskom stanovništvu. Zaposjedaju po 
nekoliko izvorno oblikovanih parcela, poštu-
juæi ranije ustanovljenu regulaciju ulica i insu-
la. U 15. i na samom poèetku 16. stoljeæa in-
tenzivno se grade reprezentativne stambene 
palaèe u gotièko-renesansnom stilu, gotovo 
bez iznimke sa spremištima u prizemljima.12
Kanali meðu parcelama zadržani su do 16. sto-
ljeæa kada se u njih poèinju izmještati stubišta 
radi poboljšanja kvalitete stanovanja i upo-
rabne vrijednosti ionako malih prostornih je-
dinica. S vremenom njihovo oblikovanje po-
staje sve složenije i zajedno s ulaznim prosto-
rima postaju najupeèatljiviji dijelovi kuæa ili 
palaèa.13
U katastrofalnom potresu 1667. godine velik 
je dio grada srušen.14 Zahvatima barokne ob-
nove došlo je do daljnjeg širenja palaèa na 
parcele susjednih srušenih kuæa.15 Palaèe su 
se širile i u dubinu insula, do nasuprotnih uli-
9 Danas l’Associazione nazionale degli Alberghi Dif fu-
si ima 18 hotela èlanica. Projekt l’Albergi Diffusi dobitnik
je nagrade Global Award 2010. za najbolji izvorni projekt
u turizmu (World Travel Market, London, 8.11.2010.); http: 
//www.albergodiffuso.net/ [11.11.2010.]
10 Grujiæ, 1986: 7-39
11 Horvat Levaj, 1988: 11 
12 Tijekom 16. stoljeæa bilježi se pad intenziteta gradnje 
na Pustijerni jer patricijski sloj poèinje graditi ljetnikovce
u blizini grada u kojima ugodnije stanuje [Prelog i sur., 
1984: 23].
13 Grujiæ, 1986: 22
14 Tvrdnja se odnosi na cijelo podruèje Grada, ali je u 
Pustijerni, koja je oèito manje stradala u potresu, saèuvano 
više zgrada nego u ostalim dijelovima Dubrovnika. Prvi 
veliki potres zabilježen je 1520., a drugi 1639. godine. U 
potresu 1667., praæenom velikim požarom, srušile su se 
sve kuæe naèete prethodnim potresom. Gotovo je pola du-
brovaèkog stanovništva poginulo.
15 Uredba Senata iz 1668. godine o obnovi srušenoga 
grada, kako bi se ona ubrzala, donosi odluku o raznim 
olakšicama: na parcelama srušenih kuæa moglo se slobod-
no graditi ako bivši vlasnik nije pristupio obnovi svoje 
kuæe u roku od dva mjeseca. Stanovništvo Dubrovnika 
prepolovljeno je žrtvama, a patricijske obitelji napustile su 
grad [Grujiæ, 1986: 10].
16 Grujiæ, 1986: 31
Sl. 2. Pustijerna na nacrtu prizemlja staroga grada
Fig. 2 Pustijerna shown on the ground floor plan
of the Old Town
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ca u cijeloj širini dvostrukog niza, pa danas 
možemo vidjeti „asimetriène tlocrtne raspo-
rede”, kada su se u površinu ukljuèivale 
„èestice locirane u pomaku”.16
Istovremeno, baroknim preoblikovanjem niza 
sub varicos izmeðu ulice Od Pustijerne i 
Damjana Jude, s kuæama okrenutim proèeljima 
luci te formiranjem vrtova na mjestu srušenih 
kuæa, ostvarile su se dotad nepostojeæe vizu-
re iz Pustijerne prema luci.17 Za dubrovaèko 
mjerilo iznimno velika površina pod srušenim 
kuæama (od današnje Stajeve ulice do polovi-
ce insule uz Bandurevu ulicu) nije obnovlje-
na. Taj je prostor isprva služio kao odlagalište 
viška graðevnog materijala u razdoblju barok-
ne obnove, a potom je na tome mjestu bio 
podignut velik barokni vrt koji je pripadao 
novoizgraðenoj baroknoj palaèi Sorkoèeviæ.18 
Glavnina barokne obnove nije se, meðutim, 
odnosila na gradnju potpuno novih kuæa, veæ 
se radilo o obnovi starijih saèuvanih proèelja 
i/ili njihovoj baroknoj interpretaciji ili nado-
gradnji, kao i obnovi unutrašnjosti, poštujuæi 
i dalje zateèenu matricu, prepoznatljivu za 
Pustijernu. Zahvaljujuæi dubrovaèkoj tradiciji 
komunalne discipline, izvorna ranosrednjo-
vjekovna regulacija sa zadanim parcelama 
„definirala je velièinu unutarnjih prostora”, 
konaènu tlocrtnu velièinu i oblik zgrada.19 
Tako se saèuvala u svim etapama graðevne 
preobrazbe Pustijerne, pa se i danas uoèava 
u tlocrtima zgrada (Sl. 3. i 4.).20 U 18. stoljeæu 
na istoènom rubu ‘velikog vrta’, izmeðu Ban-
dureve i Ulice braæe Andrijiæ, sagraðen je na 
mjestu bivšeg hospitala „Zavod za napuštene 
mlade djevojke” koji je poèetkom 19. stoljeæa 
pretvoren u zatvor. Tada je izgraðeno zatvor-
sko dvorište i zatvorena Bandureva ulica u 
svome južnom dijelu (Sl. 5.).21 Devetnaesto 
stoljeæe ostavlja neznatan trag na podruèju 
Pustijerne ugradnjama u nizu sub varicos, ali 
oznaèava poèetak njene degradacije i po-
stupnog osiromašenja koje se nastavilo i u 
20. stoljeæu.
PUSTIJERNA I PRIJEDLOZI OBNOVE
NA KRAJU 20. STOLJEÆA
PUSTIJERNA AND RESTORATION 
PROPOSITIONS AT THE END
OF THE 20TH CENTURY
Nakon posljednjeg razornog potresa 1979. 
godine, u postupku obnove Grada, od 1982. 
do 1988. godine, gotovo je cijela Pustijerna 
(od Ulice za Karmenom do Restiæeve ulice) 
potanko arhitektonski snimljena, temeljito 
istražena, vrjednovana i za svaku pojedinu 
zgradu izraðene su konzervatorske smjer-
nice.22 Projektni biro „Plan” iz Zagreba, pod 
 vodstvom arhitekta Petra Kušana, izradio je 
temeljem nacrta postojeæeg stanja i konzer-
vatorskih uvjeta projekte za preureðenje svih 
zgrada u Pustijerni koje su trebale ostati u 
stambenoj namjeni, u smislu podizanja kvali-
17 Horvat Levaj, 1988/89: 97-108
18 U baroknoj obnovi i neke druge parcele ostaju neiz-
graðene, a na njihovim mjestima podižu se barokni vrtovi, 
npr. vrt na južnom kraju Ulice Ð. Baljevija, prema Restiæevoj 
ulici, vrt u Ulici braæe Andrijiæ nasuprot palaèi kbr. 8, vrt u 
Restiæevoj na mjestu Sorkoèeviæeve palaèe [Grujiæ, 1986: 
32-33].
19 Grujiæ, 1986: 24-25
20 Javni prostor zacrtanih ulica uglavnom je saèuvan. 
„Do dokidanja ulica dolazi samo iznimno. Izgradnjom no-
vog gradskog zida prema luci u 15. stoljeæu nestaje ulica u 
sjevernom produžetku ulice Ð. Baljevija, koja je poveziva-
la ulicu Od Pustijerne s komunikacijom uz stari gradski zid, 
sub varicos. Gradnjom bastiona Sv. Spasitelja u 17. sto-
ljeæu prekida se Stajeva ulica na njenom južnom kraju, a 
Bandurevu ulicu zatvara gradnja zatvorskog dvorišta po-
èetkom 19. stoljeæa.” [Prelog i sur., 1984: 21]
21 Horvat, 1984 b: 21-22
22 Prelog i sur., 1984: predgovor. Istraženi je dio od Uli-
ce kneza Damjana Jude do ulice Pod mirom, od Restiæeve 
do Ulice za Karmenom, podijeljen u šest blokova. Istra-
živanje je naruèio Zavod za obnovu Dubrovnika, a proveo 
ga je i konzervatorske smjernice izradio Odjel za povijest 
umjetnosti Centra za povijesne znanosti (Institut za po-
vijest umjetnosti). Voditeljica je bila dr. Nada Grujiæ, koor-
dinator prof. dr. Milan Prelog, a sudjelovali su i dr. Vladi-
mir Markoviæ, dr. Katarina Horvat Levaj i arh. Ivan Tenšek. 
Rezultati istraživanja i konzervatorske smjernice sadržani 
su u šest knjiga.
Sl. 3. Nacrt postojeæeg stanja, tlocrt prizemlja 
palaèa u Ul. braæe Andrijiæ 2 i 4-6, Ð. Baljevija 1, 3
Fig. 3 Plan of the present state, ground floor plan 
of the palaces at 2, 4-6 Braæe Andrijiæ Street
and 1, 3 Ð. Baljevija Street
Sl. 4. Nacrt postojeæeg stanja, tlocrt 2. kata palaèa
u Ul. braæe Andrijiæ 2 i 4-6, Ð. Baljevija 1, 3
Fig. 4 Plan of the present state, second floor plan
of the palaces at 2, 4-6 Braæe Andrijiæ Street
and 1, 3 Ð. Baljevija Street
Sl. 5. Zgrada bivšeg zatvora u Ulici braæe Andrijiæ 5-7 
i Bandurevoj ulici
Fig. 5 Building of the former prison, 5-7 Braæe 
Andrijiæ Street and Bandureva Street
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tete života tadašnjih stanovnika Pustijerne i 
onih koji bi se tamo nakon obnove doselili.23
Nekoliko najvrjednijih zgrada odnosno pa la-
èa, kojih je arhitektonska i kulturna vrijed-
nost nadilazila kvalitetu urbanog tkiva Pusti-
jerne, proglašeno je pojedinaèno zaštiæe nim 
spomenicima dubrovaèke stambene arhitek-
ture. Palaèe su ispražnjene, stanari su iz njih 
iseljeni i dodijeljeni su im zamjenski stano-
vi.24 Godine spontanih graðevnih zahvata nji-
hovih brojnih osiromašenih stanovnika osta-
vilo je na njima trag. Njihovi ionako mali tlocr-
ti usitnjavali su se, pregraðivali i prilagoðavali 
potrebama svakodnevnog života. Mjerom 
iseljenja stanara palaèe su se trebale trajno 
zaštititi od daljnjeg uništavanja, rekonstrui-
rati u skladu s konzervatorskim smjernicama 
i trebale su dobiti neku javnu, tada nedefini-
ranu, namjenu (Sl. 6. i 7.).25
Istovremeno s istraživanjem i valorizacijom 
postojeæih zgrada Zavod za obnovu Dubrov-
nika provodio je od 1984. do 1987., pod vod-
stvom prof. dr. Željka Rapaniæa, arheološko 
istraživanje na neizgraðenoj površini u Pu-
stijerni, lokalitetu sv. Tome, odnosno na mje-
stu spomenutog velikoga baroknog vrta, a 
tada košarkaškog igrališta. Istraživanjem su 
otkriveni danas saèuvani ostatci nedostaju-
æeg dijela srednjovjekovne urbane matrice i 
 gra ðevne strukture. Arheološki su ostatci 
potvrdili nastavak regulacije iz 12. stoljeæa i 
njeno spajanje na stariji, krajnje istoèni vrh 
poluotoka sa skromnijom arhitekturom jed-
noprostornih kuæa i nešto drukèijom matri-
com. Otkrivena je tzv. Nova ulica s dijelovima 
izvornoga renesansnog poploèenja, toèno u 
osi bastiona sv. Spasitelja koji dominira cije-
lim podruèjem. Arheološki ostatci, neki sa-
èuvani do svodova prizemlja, otkrivaju dva 
bloka kuæa. Zapadni je blok pravilniji i zapra-
vo je nastavak tipiènoga dvostrukog niza. U 
njemu su naðeni ostatci reprezentativne re-
nesansne palaèe s dobro oèuvanim zidovima 
prizemlja i dijelom svoda nad prizemljem, 
23 IPU (nacrti); *** 1989: 171-179
24 Palaèe u Ulici braæe Andrijiæ, 4-6, 8, 10; palaèu Kabužiæ 
u Bandurevoj ulici; palaèu Skoèibuha u Restiæevoj ulici 1 i 
palaèu u Restiæevoj 7 otkupio je ‘zamjenskim stanovima’ 
Zavod za obnovu Dubrovnika. [usmeni navod: mr.sc. I. 
Jemo, listopad 2010.] 
25 U Preglednom planu Provedbenoga urbanistièkog pla-
na stare jezgre Dubrovnika iz svibnja 1982. godine spo-
menute su palaèe i oznaèene u namjenama: a) kultura, 
znanost, umjetnost i kulturno-zabavni sadržaji, b) sadržaji 
društvenog standarda [*** 1989: 46-47].
26 Horvat Levaj, 1988: 10
27 Na natjeèaju su dodijeljene dvije druge nagrade: timu 
arhitekata Dražena Juraèiæa i Marijana Hržiæa te arhitektu 
Vladimiru Grubešiæu. Treæa nagrada dodijeljena je timu ar-
hitekata Slavena Rožiæa i Srðana Šegviæa. Odluèeno je da 
se u projektiranje prema natjeèajnom radu ukljuèe svi na-
graðeni autori. Zavod za arhitekturu Arhitektonskog fakul-
teta Sveuèilišta u Zagrebu bio je nositelj posla, arhitekti 
Juraèiæ i Hržiæ voditelji projekta, a za koordinatora triju 
predviðenih etapa izrade dokumentacije bio je imenovan 
prof. dr.sc. Neven Šegviæ. Izraðeni su idejni i glavni projek-
ti. [DJ]
28 Nacrti i opisi - citat iz opisa uz idejni projekt [DJ]
29 „Suvremena teorija aktivnog integralnog oèuvanja 
graditeljskog nasljeða koja polazi od kompleksnog pristu-
pa povijesnoj cjelini, graðevini ili detalju, od suvremene 
organizacije oèuvanja i ureðenja i od postupka oèuvanja s 
naglaskom na nasljeðe u prostornom ureðenju.” [Ma-
rasoviæ, 1986., citat iz opisa kolegija; JSJ]
30 *** 1989: 15-27, poglavlje: Izvori i cijena obnove
31 Palaèa u Restiæevoj 7 konstruktivno je sanirana, ob-
novljeni su proèelja i krov. Palaèa je namijenjena potreba-
ma Ministarstva kulture koje veæ godinama ne završava 
zgradu i u nju se nije uselilo [usmeni navod: mr.sc. I. Jemo, 
listopad 2010.].
32 Ispražnjene zgrade, palaèe i arheološki ostatci na Pu-
stijerni u vlasništvu su ili Zavoda za obnovu Dubrovnika, ili
Sl. 6. Nacrt postojeæeg stanja, istoèno proèelje 
palaèa u Ul. braæe Andrijiæ 2 i 4-6
Fig. 6 East facades of the palaces at 2, 4-6 Braæe 
Andrijiæ Street, elevation, present state
Sl. 7. Nacrt postojeæeg stanja, zapadno proèelje 
palaèa u Ul. Ð. Baljevija 1, 3, Braæe Andrijiæ 4-6
Fig. 7 West facade of the palaces at 1, 3 Ð. Baljevija 
Street and 4-6 Braæe Andrijiæ Street, elevation, 
present state
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ukljuèujuæi dijelove izvornog oploèenja poda. 
Ostatci istoènog bloka nepravilniji su i u nji-
ma se mogu išèitati tragovi starije sakralne 
jezgre benediktinskog samostana sv. Tome.26
S idejom zacjeljenja gradskog tkiva Pustijer-
ne organiziran je 1988. godine, i uspješno 
proveden, po mnogo èemu jedinstven meðu-
narodni natjeèaj za izgradnju na arheološkom 
nalazištu. Rješenje predloženo u nagraðenim 
natjeèajnim radovima27 provedeno je i u raz-
radi projekata, a temeljilo se ne samo na 
oèuvanju matrice pronaðenih insula i ulica 
veæ i na ukljuèivanju materijalnih ostataka 
srednjovjekovnog ziða u novu gradnju. U pri-
zemlju novih zgrada projektirani su ugosti-
teljsko-trgovaèki sadržaji, a na ostalim eta-
žama stanovi. Oblikovanje blokova u visinu 
bilo je zasnovano na „respektiranju slože-
nosti, višeznaènosti i spomenièkoj kvaliteti 
Pustijerne, ideji uspostavljanja novog reda, 
ali i harmonije”. Projektanti su poštovali jed-
noprostornu strukturu arheoloških ostataka, 
a u bivše kanale (‘klonèine’) smjestili su ko-
munikacije.28
Sve što se poduzimalo na prostoru Pustijerne 
od poèetka osamdesetih do poèetka deve-
desetih godina 20. stoljeæa èinilo se s namje-
rom da se obnovi pristupi cjelovito i obuhvati 
èitav gradski predio, a ne da se obnova us-
mjeri na pojedine zgrade. Takav pristup nije 
se temeljio samo na teoriji integralne obno-
ve,29 veæ je imao uporište i u objektiviziranoj 
poteškoæi provedbe bilo kakva graðevnog 
zahvata zbog nepristupaènosti i izoliranosti 
toga gradskog predjela. Zamisao je bila da se 
cijela Pustijerna pretvori u gradilište pa da
se jednim logistièko-graðevnim pothvatom 
provede ukupna obnova i izgradnja - ne 
samo zgrada veæ ulica i infrastrukture. Sve je 




ASSESSING THE MODEL OF ‘DISPERSED’ 
HOTEL
Zamah obnove zaustavljen je Domovinskim 
ratom na poèetku 1990-ih. Ispražnjene, pa i 
one djelomièno obnovljene,31 palaèe na Pu-
stijerni i danas su prazne, prepuštene propa-
danju, a prošlo je veæ više od dvadeset godi-
na (Sl. 8. i 9.). Arheološki lokalitet ostao je 
neizgraðen. Razloge možemo tražiti u nedo-
statku izvora financiranja, nejasnom i nesre-
ðenom vlasništvu nad zgradama i ruševi-
nama,32 ali možda najprije u nedostajanju 
konsenzusa ili vizije o tome što bi im trebala 
biti namjena. Gusta struktura Pustijerne - s 
palaèama velikog mjerila i neuglednim ku-
æama, s naslagama povijesnih slojeva, od 
srednjovjekovnih do baroknih, i s velikom 
neizgraðenom površinom ‘u sredini’ - danas 
je neatraktivna, zapuštena i ispražnjena una-
toè središnjem položaju u gradu i gostoljubi-
vim topografskim znaèajkama tla na kojem se 
nalazi. Rijetke cjeline obnovili su povremeni 
stanovnici. Objektivne teškoæe svakodnev-
nog života u tako velikim pješaèkim dijelovi-
ma grada, pritisak kapitala i nezaustavljiv 
proces gentrifikacije33 ispraznili su Grad. Lo-
kalno se stanovništvo povuklo.34
Model ‘disperznog’ / ‘raspršenog’ hotela na 
naèelima koncesije koncepcijski je i ekonom-
ski održivi model koji omoguæuje revitaliza-
ciju povijesne jezgre Dubrovnika.
Stara jezgra Dubrovnika prazna je u zimskom 
dijelu godine iako je Dubrovnik sveuèilišni 
grad u kojem živi velik broj najvitalnijega ne-
domicilnog stanovništva: mladi, zainteresira-
ni i obrazovani ljudi.35 Zamisao da se Pustijer-
na naseli studentima èini se kao deus ex ma-
china za revitalizaciju36 i otvara realistièan 
prostor za provjeru predloženog modela. 
‘Raspršeni’ hotel bio bi za trajanja turistièke 
sezone, u hibridnom režimu korištenja, stu-
dentski dormitorij tijekom akademske godi-
ne. Podudaranje završetka jednog i poèetka 
drugog ciklusa omoguæuje sretnu simbiozu 
koja bi osiguravala popunjenost takvog hote-
la-dormitorija cijele godine.
Ispražnjene kuæe i palaèe na Pustijerni mogle 
bi postati jedinice ‘raspršenog’ hotela - dor-
grada Dubrovnika ili Republike Hrvatske, a nakon prove-
denih postupaka povrata nacionalizirane imovine i u pri-
vatnom vlasništvu. Neki takvi postupci povrata privatne 
imovine još traju [usmeni navod: mr.sc. I. Jemo, listopad 
2010.].
33 Gentrifikacija je složen i dalekosežan proces kojim se 
mijenja struktura stanovništva u pojedinim gradskim èetvr-
tima. U zapuštena gradska podruèja, u kojima su živjeli 
siromašniji stanovnici, dolaze živjeti bogatiji pripadnici 
srednje ili više klase. Grad se tako mijenja, ne samo socio-
loški i gospodarski veæ i izgledom. [Èaldaroviæ, Šariniæ, 
2009: 369-373]
34 Prema popisu iz 1961. godine u Gradu je živjelo 5489 
osoba, a u sljedeæih 40 godina, do popisa 2001., njihov se 
broj prepolovio na 2787. (…) „... trend pada broja stanov-
nika u povijesnoj jezgri zadržao do 2006. godine, što oèito 
dokazuje ubrzanje negativnog demografskog trenda. Pre-
ma modelu linearne interpolacije u Povijesnoj jezgri u 
2006. godini bio je 1241 stanovnik”. Toèan broj stanovnika 
u jezgri neæe se znati do sljedeæeg popisa stanovništva 
(2011.), ali se danas neformalno govori o broju od 600 do 
800 stalnih stanovnika. [Ðukiæ, Jerkoviæ, 2008: 210]
35 Osim Sveuèilišta, u Dubrovniku djeluje visoka obra-
zovna institucija osnovana meðunarodnom suradnjom 
amerièkog sveuèilišta Rochester Institute of Technology, 
Visoka škola za menadžment i tehnologiju (ACMT), kojih 
studenti u pravilu nisu domicilni. Godine 2009. osnovano 
je i novo privatno sveuèilište sa sjedištem u Dubrovniku.
36 Inicijativa o ponovnom razmatranju gradnje na arheo-
loškim ostatcima na Pustijerni s hibridnom funkcijom: stu-
dentski dormitorij/hotel, odnosno ideja „Pustijerna kao 
kampus”, potekla je od financijskog struènjaka Davora 
Šterna i dekana ACMT-a u Dubrovniku Dona Hudspetha u 
rujnu 2008. godine. Dražen Juraèiæ i Jelena Skorup Juraèiæ 
iznijeli su tada ideju da se cijela Pustijerna, u prvom redu 
ispražnjene palaèe i zgrade, ukljuèi u obnovu s navede-
nom namjenom, uz dodatne raspršeno smještene kulturne 
sadržaje, primjerice arheološki muzej [usmeni navod: D. 
Štern i D. Hudspeth, rujan 2008.].
Sl. 8. Palaèa u Restiæevoj 7, konstruktivno sanirana
i pretežito obnovljena, novi strop prizemlja
Fig. 8 Palace at 7 Restiæeva Street, structurally 
repaired and mostly renovated, new ceiling of the 
ground floor
Sl. 9. Palaèa u Restiæevoj ulici 7
Fig. 9 Palace at 7 Restiæeva Street
406  PROSTOR 2[40] 18[2010] 398-411 J. SKORUP JURAÈIÆ Revitalizacija Pustijerne u Dubrovniku Znanstveni prilozi | Scientific Papers
mitorija: renesansna palaèa Kabužiæ u Badu-
revoj ulici 3, gotièka palaèa Ranjina u Braæe 
Andrijiæa 10, barokna palaèa u Braæe Andrijiæa 
8, renesansna palaèa Ranjina-Tudiziæ-Buèiæ u 
Braæe Andrijiæa 4-6, palaèa u Restiæevoj ulici 
7, gotièka kuæa-kula u Ulici Damjana Jude 4 ili 
zgrada bivšeg zatvora.37 Sve redom to su 
vrhunski spomenici arhitekture i kulture. Ako 
se izuzme bivši zatvor, te su zgrade zahva-
ljujuæi naslagama povijesnih i stilskih slojeva 
prvorazredni svjedoci razvoja i kontinuiteta 
dubrovaèke stambene arhitekture. Opisana 
tradicija urbanosti utjecala je na oblik i ra-
spored njihovih malih tlocrta. Njihovu patri-
cijsku provenijenciju otkrivaju elementi obli-
kovanja stubišta, ulaznih predvorja, elementi 
kamenog inventara i visoka reprezentativna 
proèelja (Sl. 11.-14., 16.).
Pretpostavka bi mogla biti ostvariva uz uvjet 
održivoga ekonomskog modela koncesije - 
modela koji je prihvatljiviji od prodaje zgrada 
ili zemljišta u vlasništvu grada ili države - i 
odgovarajuæih tehnika konstruktivnih sana-
cija, konzervacije i graðenja, kao i pristupa 
oblikovanju.
U postojeæe strukture zgrada i palaèa mogle 
bi se ‘umetnuti’ hotelske sobe ‘nenasilnim’ 
tehnikama i na reverzibilan naèin.38 Tehnike 
umetanja trebale bi proizaæi iz ponovno utvr-
ðenih i specifièno prilagoðenih konzervator-
skih uvjeta i smjernica za rekonstrukciju zgra-
da, polazeæi od pretpostavke privremenosti 
zahvata. Prilagoðeni uvjeti trebali bi odrediti 
suvremenu metodu njihove konsolidacije, 
najvažnije elemente zgrada te naèin njihova 
oèuvanja, konzervacije ili prezentacije (arhi-
tektonska plastika, stubišta, izvorni ostatci 
obloga zidova podova ili stropova), uvjete za 
ureðenje krovova, proèelja i prozora te za 
razvode instalacija. Konzervatorski uvjeti tre-
bali bi dopustiti svaki graðevni zahvat na 
zgradi za prilagodbu novoj namjeni koja nije 
nasilna (invazivna),39 odnosno koja ne ugro-
žava spomenièki integritet zgrada i koja je 
reverzibilna, tj. koja omoguæuje jednostavno 
vraæanje zgrada u stanje prije zahvata i 
promjena.
Kad proðe vrijeme trajanja koncesije, moglo 
bi se ukloniti sve ‘umetnuto’ te nastaviti 
rekonstruirati zgrade do njihova idealnog ob-
lika i dati im potom neku drugu, možda prik-
ladniju namjenu. Do tada, bez obzira na 
stanje zateèenoga, uz uvjet da je stanje sigur-
no za život i zdravlje, zgrade bi mogle udo-
miti dijelove ‘raspršenog’ hotela - dormito-
rija (Sl. 10.). Analizom arhitektonskih nacrta 
 spomenutih zgrada pretpostavljen je broj 
ostvarivih hotelskih soba. U svaku prostornu 
jedinicu s prozorom i vezom na pristup (ko-
munikaciju), uz uvjet poštivanja najreprezen-
tativnijih dijelova zgrada, može se umetnuti 
37 U svibnju 2009. godine D. Juraèiæ i J. Skorup Juraèiæ 
izradili su analizu prostornih moguænosti Pustijerne za pri-
mjenu modela ‘raspršenog’ hotela i raspršeno smještenih 
kulturnih sadržaja. Prvu javnu prezentaciju održali su 17. 
prosinca 2009. na doktorskom studiju Arhitektura, Arhi-
tektonskog fakulteta Sveuèilišta u Zagrebu, u sklopu kole-
gija: Održivost baštine - dvojbe zaštite, s naslovom Novi 
prijedlozi za Pustijernu u Dubrovniku.
38 Princip reverzibilnosti (povratljivosti) kod obnove gra-
ðevne baštine i njena stavljanja u novu funkciju ugraðen je 
u sve novije ICOMOS-ove Povelje: *** 2003.a: Èl. 1.7, 3.9; 
*** 1999: Èl. 15.2; *** 1982: Èl. II-D, VIII-C.
39 Nenasilni (neinvazivni) graðevni zahvati omoguæuju 
tzv. ‘suhe’ tehnike graðenja.
40 Hoteli od leda grade se svake zime, a istope se u pro-
ljeæe. Prvi hotel od leda, IceHotel, izgraðen je 1989. u blizi-
ni švedskog sela Jukkasjärvi, Kiruna [Uffelen, 2008: 26; 
http://www.icehotel.com/), a nakon toga izgraðena su 
èetiri: u Finskoj, 250 km od sjevernog pola, 2000. sagraðen 
je Alta Igloo Hotel, najsjeverniji ledeni hotel Europe [*** 
2007: 145]; u Norveškoj Ice Lodge kao dio Bjorligard Hote-
la [http://ice-lodge.com/]; iste godine Ice Chapel Hotel u 
Quebecu u Kanadi [http://gocanada.about.com/od/que-
be1/tp/ice_hotel_quebec.htm], a 2006. prvi ledeni hotel
u istoènoj Europi, na jezeru Balea u Rumunjskoj [http://
www.icehotel.ro/]. 
41 Ugostiteljskim sadržajima grad Dubrovnik obiluje, ali 
lokalno bi se stanovništvo potaknulo da organizira i druge 
servise koji bi pružali neophodnu logistièku podršku: do-
stavu hrane ili novina, pranje i glaèanje rublja, èišæenje i 
tehnièko održavanje, skupljanje otpada, razlièite obrtnièke 
usluge i sl. 
Sl. 10. Prikaz metode analize kapaciteta na primjeru 
palaèe u Restiæevoj 7
Fig. 10 Method of analysing capacity in the case
of the palace at 7 Restiæeva Street
Sl. 11. Kuæa-kula u Ulici Damjana Jude 4
Fig. 11 House-tower at 4 Damjan Juda Street
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po jedna, ukupno oko 97 dvokrevetnih i jed-
nokrevetnih soba - 16 soba u palaèi u Res-
tiæevoj 7; 38 soba u palaèama u Ulici braæe 
Andrijiæ 4-6, 8 i 10; 12 soba u palaèi Kabužiæ u 
Bandurevoj 3; 6 soba u kuæi-kuli u Ulici Damja-
na Jude 4 i 25 soba u zgradi bivšeg zatvora.
Bez obzira na velièinu ili položaj prostora u 
koji se sobe umeæu, može se postiæi njihova 
izvrsnost. Svaki detalj kompozicije arhitek-
tonskog prostora ili plastike, izvornog op-
loèenja ili boje na zidu, može biti atraktivan i 
intrigantan, jednako kao i privilegij boravka u 
prostorima obilježenim takvim memorijskim 
obilježjima. Ponuda uvjeta nesavršenosti i 
privremenosti može pojaèati ukupan doživljaj 
i biti dodatna kvaliteta. Koncept po kojem je 
nesavršenost dobrodošla odgovara nasta-
juæoj svijesti u doba oživljenih ideja skromno-
sti i redukcije. Važnost spoznaje da sudjeluješ 
u trenutku uhvaæenog, dragocjenog i prolaz-
nog vremena potvrðena je npr. magiènom 
privlaènošæu hotela od leda.40
Takvim pristupom dekompozicije hotela skre-
æe se pozornost na ‘usvojene’ zgrade, a za-
hvaljujuæi njihovoj raspršenosti poput mrlja 
na leopardovoj koži, upravo afirmira Pustijer-
nu u cjelini, otkrivajuæi njene dijelove koji bi 
inaèe ostali izolirani (Sl. 1.). Uspostavlja se 
nova mreža kretanja, unose živost i promje-
na, angažira lokalno stanovništvo. Takav ho-
tel ne treba vlastite ugostiteljske sadržaje i 
servise jer ih ima grad.41 Ne treba vlastiti lob-
by jer je cijeli grad jedini poželjan lobby. 
Pretpostavljenu logistiku treba osmisliti, ali 
je grad može pružiti. Zimi nastanjena vitalnim 
stanovništvom, Pustijerna bi mogla provoci-
rati uspostavljanje novog standarda gradske 
opremljenosti i kulture.
Na istom su tragu bili arhitekti i umjetnici 
beèke grupe Feld 72 kada su u sklopu me-
ðunarodne radionice Urban Node - Labora-
torio della Memoria (Villaggio dell’Arte - 
Azione Matese), radi oživljavanja kulturnog i 
prirodnog krajolika Parco Matese, zapoèeli 
2005. godine projekt ‘ugradnje’ Million Don-
key Hotela u gradiæu Prata Sanita u Italiji.42 U 
srednjovjekovni, pretežito napušten suburbij 
(Prata Sanita Inferiore), angažmanom i entu-
zijazmom lokalnog stanovništva koje je su-
djelovalo u izgradnji (oèekujuæi dobrobit za 
svoj grad) i uz minimalne troškove, ugraðivali 
su ‘hotelske sobe’ kao dio umjetnièkog ek-
sperimenta. Na internetskoj stranici hotela 
nalazi se plan grada na kojem su oznaèene 
hotelske sobe, a na glavnom gradskom trgu 
piše: lobby. 43
Recentan primjer radikalne dekompozicije 
tradicionalnog hotela jest Hotel Pixel u Linzu, 
u europskom gradu kulture 2009. Entuzijaz-
mom grupe poduzetnika i arhitekata unajmlji-
vali su se najrazlièitiji prostori raspršeni po 
gradu (stolarska radionica, konjušnica, rad-
nièki stan iz 19. stoljeæa, galerijski prostor itd.) 
da bi se u njih ugradile atraktivne hotelske 
sobe i afirmirao èitav grad. Hotel uspješno 
funkcionira pod geslom Ganz Linz ein Hotel.44
Drugi, nešto drukèiji primjer jest lanac ili 
mreža Pousada u Portugalu, koji povezuje u 
jedinstvenu cjelinu male hotele smještene u 
desakriranim crkvama, samostanima, dvorci-
ma, seoskim imanjima, napuštenim vinarija-
ma, uljarama i sl. Ukupno 40-ak takvih mjesta 
rasprostire se od sjevera zemlje do pokrajine 
Algavre na jugu. Potièu svoje goste na kratak 
boravak i putovanje od jedne do druge. Time 
se afirmira kulturno naslijeðe i krajevi koji 
možda nikad ne bi bili ukljuèeni u mentalnu 
sliku Portugala.45
Jedanput uspostavljena gustoæa, intenzitet i 
mreža komunikacija daje smisao nadopunja-
vanju ‘leopardove kože’ toèkama kulturnih 
sadržaja (Sl. 18.). Tako, primjerice, ispražnje-
na palaèa Skoèibuha u Restiæevoj 1, magazini 
u prizemljima ostalih kuæa i palaèa, crkva Go-
spe od Karmena, topovska dvorana u tvrðavi 
sv. Spasitelja, prostor uz tvrðavu sv. Stje pana 
uz Ulicu od mira ili ruševina crkve sv. Stjepa-
na omoguæuju da se neudomljena arheološka 
zbirka Dubrovaèkog muzeja, ali i bilo koji dru-
gi kulturni sadržaj, ‘rasprši’ cijelom Pustijer-
nom u tematskim cjelinama i uspostavi doda-
tan kulturni itinerar.46 Nisu iskljuèene ni mo-
guænosti održavanja koncerata, predavanja 
ili izložbi (Sl. 15. i 17.). Umnožavanje toèaka 
interesa i gušæa mreža komunikacija pojaèa-
vaju intenzitet razmjene. Dobro definirane 
toèke poput piksela u digitalnoj slici na kraju 
èine jasnu, razumljivu i prepoznatljivu cjelinu.
42 Radionicu je organizirala multidisciplinarna radna 
grupa Paesesaggio [kovanica od talijanskih rijeèi paese 
(domovina/zemlja) i saggio (saga), koja se doživljava kao 
talijanska rijeè paesaggio (krajolik)], a koja istražuje mo-
guæe održive razvojne programe za pet gradova i sela u 
maloj talijanskoj planinskoj pokrajini Matese (izmeðu po-
krajina Campania i Molise). Cilj je projekta da se zaustavi 
migracija stanovnika te obnovi i afirmira Matese kao kul-
turni i prirodni krajolik. Program grupe Paesesaggio finan-
cijski podupire talijansko Ministarstvo kulture i obrazova-
nja te Europska unija. [Paesesaggio, 2008: 5-35, 62-65]
43 *** 2009.a: 68-69; www.milliondonkeyhotel.net [18. 
11.2009.]




46 Romana Menalo, voditeljica Arheološkog muzeja Du-
brovaèkih muzeja, napisala je 2000. godine za potrebe mu-
zeja tekst u kojem je potanko opisana arheološka zbirka i 
podijeljena u tematske cjeline. Arheološki muzej nema 
prostora za izlaganje i stalni postav, veæ se prireðuju te-
matske izložbe na kojima se izlažu dijelovi zbirke [Mena-
lo, 2000: 5-23]. G. 2000. (i 2005.) na poticaj Dubrovaèkih 
muzeja D. Juraèiæ i J. Skorup Juraèiæ izradili su Idejno rje-
šenje za rekonstrukciju zgrade bivšeg zatvora u Bandu-
revoj ulici na Pustijerni za potrebe trajnog postava Ar-
heološkog muzeja. Projekt nije izveden. U kolovozu 2009. 
godine isti arhitekti prezentiraju koncept disperznog 
Arheološkog muzeja na Pustijerni ravnateljici Dubrovaèkih 
muzeja Pavici Vilaæ i Romani Menalo [usmeni navod: P. 
Vilaæ i R. Menalo, kolovoz 2009.].
Sl. 12. Palaèa Kabužiæ, Bandureva 3
Fig. 12 Kabužiæ Palace at 3 Bandureva Street
Sl. 13. Palaèa Ranjina, Braæe Andrijiæ 10, detalj 
proèelja
Fig. 13 Ranjina Palace at 10 Braæe Andrijiæ Street, 
façade detail
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U takvoj koncepciji oživljavanja Pustijerne ot-
vara se moguænost ponovne rasprave o po-
punjavanju ‘praznine’ arheološkog lokaliteta 
koji, osim u dijelu otkrivene Nove ulice s re-
nesansnim poploèenjem i dobro oèuvanim 
ostatcima renesansne palaèe u bloku pre-
ma Bandurevoj ulici, nema atraktivnosti koja 
bi opravdavala da se uredi kao arheološki 
park.47 Postigne li se konsenzus (ukljuèujuæi i 
UNESCO-ov) da se gradi na arheološkom nala-
zištu, takav zahvat dobiva legitimitet. Vrijed-
nost lokacije izazivat æe uvijek prijepore oko 
pitanja: što graditi? Sporno je i kako graditi: 
ostati pri ideji da se gradi na izvornoj fizièkoj 
matrici postojeæeg ziða, graditi poštujuæi 
samo virtualnu matricu jednoprostornih sred-
njovjekovnih struktura ili pak samo urba-
nistièku matricu ulica i insula?
Ako se u predloženi model revitalizacije Pu-
stijerne ukljuèi i nova izgradnja na arheo-
loškom nalazištu sa sadržajem ‘raspršenog’ 
hotela - dormitorija, analizom na temelju 
spomenutih projekata iz 1980-ih godina48 do-
bilo bi se ukupno oko 165 soba ‘raspršenog’ 
hotela, razlièitih velièina i oblika, ali približno 
jednake atraktivnosti, te velik broj prostora 
za odvijanje kulturnih aktivnosti. Pustijerna s 
ovakvim modelom oživljavanja može udomiti 
tristotinjak studenata pa se u sinergijskom 
uèinku oèekuje i povratak domicilnog sta-
novništva. Takav koncept ima sposobnost 
daljnjeg razvoja. ‘Raspršeni’ hotel može se 
nadograðivati prikljuèivanjem novih, zasad 
neuoèenih jedinica. Uz opæi društveni, kultur-
ni i politièki konsenzus te dobar gospodarski 
model, cijela bi Pustijerna trebala postati 
gradilište gdje se obnavljaju kuæe i palaèe, 
bedemi i bastioni, crkve, ulice i infrastruktura 
- ukratko, duh Dubrovnika.
ZAKLJUÈAK
CONCLUSION
Predloženi model za revitalizaciju i obnovu 
Pustijerne u Dubrovniku jest ugradnja ‘raspr-
šenog’ hotela u postojeæe ispražnjene zgrade 
i palaèe na naèelima koncesije te raspršenih 
kulturnih sadržaja. Predlaže se obnova zgra-
da i prilagodba novoj namjeni ‘nenasilnim’ 
(neinvazivnim) tehnikama koje ne utjeèu na 
njihov spomenièki integritet i koje su ‘povrat-
ljive’ (reverzibilne) jer omoguæuju povratak 
zgrada u prethodno stanje.
Gospodarski model koncesije od 20 do 30 go-
dina, neinvazivne graðevne tehnike umetanja 
‘raspršenog’ hotela i kulturnih sadržaja, kao i 
tome prilagoðene konzervatorske tehnike i 
uvjeti - dijelovi su istoga koncepta reverzibil-
nosti i kauzalno su povezani. Nakon isteka 
koncesije zgrade se mogu vratiti u pri jašnje 
Sl. 16. Palaèa u Ulici braæe Andrijiæ 8
Fig. 16 Palace at 8 Braæe Andrijiæ Street
Sl. 14. Palaèa Ranjina-Tudiziæ-Buèiæ, Braæe Andrijiæ 4-6 
i Ð. Baljevija 3
Fig. 14 Ranjina-Tudiziæ-Buèiæ Palace at 4-6 Braæe 
Andrijiæ Street and 3 Ð. Baljevija Street
Sl. 15. Bastion sv. Spasitelja u osi Nove ulice
na arheološkom nalazištu
Fig. 15 St Saviour’s bastion in the axis of Nova Street 
on the archaeological site
Sl. 17. Palaèa Skoèibuha, Restiæeva 1
Fig. 17 Skoèibuha Palace, 1 Restiæeva Street
47 Veæ nekoliko godina spominje se ideja da se arheo-
loški lokalitet na Pustijerni uredi kao arheološki park [*** 
2008., http://www.dulist.hr/content/view/2631/99/]. Pro-
gramom zaštite na nepokretnim kulturnim dobrima u 2009. 
godini Ministarstvo kulture odobrilo je novèana sredstva u 
iznosu od 150.000 kn za snimanje i dodatnu konzervaciju 
arheološkog lokaliteta u Pustijerni dok se ne donese 




48 U analizi je korišten Projekt izgradnje u Pustijerni - 
arheološka zona, 1988. [DJ] 
49 Gradska uprava upoznata je s poticajem moguæih in-
vestitora da se na Pustijerni izgradi studentski dormitorij 
koji bi tijekom turistièke sezone bio hotel. Upoznata je i s 
predloženim modelom raspršenog hotela-dormitorija i 
zainteresirana za takav oblik obnove zgrada. Grad je uz po-
moæ Odvjetnièkog društva Hraste&Partneri iz Zagreba po-
krenuo postupak identifikacije trenutnog stanja vlasnièkih 
odnosa za ispražnjene zgrade na Pustijerni [usmeni na-
vod: R. Rossetti, kolovoz 2010.].
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Sl. 18. Moguæi smještaji kulturnih sadržaja
na podruèju Pustijerne
Fig. 18 Possible locations of cultural facilities
in Pustijerna
stanje, ali bolje oèuvane. Tada æe biti moguæe 
iznova odrediti konzervatorske metode i gra-
ðevne tehnike kojima bi se zgradama dao 
konaèan željeni izgled, znaèenje i funkcija.
Gradnja na arheološkom nalazištu drukèiji je 
problem. Uz pretpostavku istoga ekonom skog 
modela koncesije i istoga sadržaja, potrebno 
je unaprijed postiæi opæi konsenzus o ideji in-
terpretacije ili prezentacije arheoloških nala-
za, koncepciji i tehnikama konzervacije i graðe-
nja, ali i o slici nove arhitekture u slici grada.
Provjera takva raspršenoga hotelskog mode-
la na primjeru Pustijerne razmjerno je jed-
nostavna. Pustijerna je istražen, prostorno 
zaokružen i lako prepoznatljiv predio grada. 
Zgrade su ispražnjene. Postoje zainteresirani 
investitori koji pronalaze interes u takvu eko-
nomskom, sadržajnom i tehnièkom modelu 
njihove obnove. Deklarirana politièka volja 
gradske uprave49 mora se dokazati sprem-
nošæu da se rašèiste vlasnièki problemi, da se 
odredi javni interes i pronaðu financijska 
 sredstva za istovremenu obnovu ulica i grad-
ske infrastrukture, bedema, bastiona i crkava 
te prostora kojima se pridaju javni ili kulturni 
sadržaji. Lokalno stanovništvo reagira s opti-
mizmom jer u inicijativi vidi izazov.
Slièan model mogao bi se primijeniti i u dru-
gim ispražnjenim povijesnim jezgrama, pri-
mjerice u Šibeniku, Istri ili drugdje. U zgrada-
ma u kojima se nekad živjelo zacijelo se jed-
nostavnije može živjeti ‘privremeno’. Model 
bi se mogao primijeniti i na ostalu ispražnjenu 
graðevnu baštinu: tvornice, samostane, vo-
jarne, zatvore, utvrde i druge graðevine. Me-
toda i model koji omoguæuju korištenje ono-
ga što veæ postoji, umjesto zauzimanja novih 
neizgraðenih i pejsažnih prostora, izazov je 
koji može promijeniti buduæi razvoj turistièke 
izgradnje, posebice u zapuštenim i/ili napu-
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Sažetak
Summary
Revitalisation of Pustijerna in Dubrovnik
Proposition of the ‘Dispersed’ Hotel Model
The paper examines the concept and economic su-
stainability of a model for renovation and revital-
ization of historic city centres which includes provi-
sion of new hotel accommodation. The new model 
of hotel accommodation is seen as an important 
element of the cities’ economic development which 
can obviate the need for planning new tourist zo-
nes in significant natural and cultural landscapes. 
The author suggests the concession-based model 
of ‘dispersed’ hotel which can be ‘inserted’ in the 
historic matrix of cities and towns. The model is be-
ing examined in the context of Pustijerna, one of 
the oldest quarters in Dubrovnik’s historic centre, 
which, like the entire Old Town, faces complex is-
sues of renovation and revitalization.
It happens frequently that new tourist zones are 
planned for construction in valuable landscapes, 
often directly adjacent to historic centres whose 
historical outlines can in that way be compromised. 
At the same time, the historic centres perish de-
spite the fact that they are the source of motivation 
for such planning. Vital population leaves the cen-
tres for the parts of cities which can satisfy the re-
quirements of contemporary life. A solution to such 
conflicting realities can be found among the exist-
ing, alternative and vital models of organization 
and morphology of hotels which enable socially 
and culturally responsible interpolation in the pre-
viously built environment. One such model is the 
model of ‘dispersed’ hotel, the hotel which occu-
pies several buildings. ‘Dispersed’ hotels are hou-
sed in the existing buildings in historic centres 
which had not been built for that purpose. Their 
spatial shortcomings are counterbalanced by their 
cultural features, their status of protected property 
or the central position in the city. The functioning 
principle of these hotels is based on the concept of 
dislocation of rooms and other hotel facilities, and 
is made possible by operational and managerial 
mobility and flexibility.
Pustijerna is a recognizable and clearly defined 
quarter in the Old Town of Dubrovnik, located on 
the eastern promontory and spreading along the 
Old Port. It is one of the oldest extramural settle-
ments of the first fortified centre of Dubrovnik 
known already in the 10th century. The surviving 
buildings and the urban structure of Pustijerna at-
test to its complex architectural development from 
the Late Antiquity and the Early Middle Ages, 
through the period of Gothic and Renaissance to 
Baroque transformations and the devastating 1667 
earthquake. Following the last violent earthquake, 
the 1980s saw a great effort being taken into reno-
vation and revitalisation of Pustijerna. Research 
and evaluation were made together with designs 
for renovation of all buildings which were sup-
posed to be kept in residential use. Archaeological 
excavations in the vacant areas of Pustijerna re-
vealed a missing part of the medieval urban matrix. 
An international architectural design competition 
held in 1988 was supposed to give birth to a build-
ing which would heal the wound in the urban fabric 
of that area. Several palaces, whose architectural 
and cultural value surpassed the quality of the rest 
of the urban structures in Pustijerna, were depopu-
lated and partially renovated in order to be given a 
public or cultural purpose and in that way architec-
turally presented.
The renovation was terminated at the very begin-
ning of the 1990s by the Croatian War of Indepen-
dence. Today, Pustijerna is unattractive, desolate 
and neglected. The archaeological site has remai-
ned uncovered and there are no buildings built on 
it. Only a small number of buildings were renovat-
ed by some temporary inhabitants. The unstoppa-
ble process of gentrification made the city a de-
serted place. The local citizens moved to other 
parts of the city. The depopulated and even some 
of partially renovated buildings and palaces in 
Pustijerna are today left vacant and decaying. The 
reasons for that can be found in the shortage of 
funding, unsettled ownership relationships, but, 
perhaps above all, a lack of consensus about pur-
pose and function of the buildings.
The initiative to populate Pustijerna in winter 
months with non-residential students opened a re-
alistic window of opportunity for the model of ‘dis-
persed’ hotel to be tested for revitalisation of his-
toric centres. The use of a ‘dispersed’ hotel for stu-
dent dormitories would ensure its full exploitation 
during the entire year. Vacant buildings and palac-
es in Pustijerna could include such facilities. They 
could be ‘inserted’ with about 97 hotel rooms. The 
feasibility of the model is conditioned by a sustain-
able concession-based model and the accompany-
ing structural renovation and building methods. 
Insertion methods should be congruent with re-
quirements imposed by conservation which are 
based on the principle of reversibility. The proce-
dures would have to determine the most important 
elements of buildings and define ways of their con-
solidation, protection and presentation. They should 
allow only the methods of adaptation to new pur-
poses that do not compromise the monumental 
significance of the buildings and which enable re-
versal to their original state.
The model of ‘dispersed’ hotel would entirely as-
sert Pustijerna. It would establish new directions of 
movement and new urban resources. The requisite 
logistics would engage local entrepreneurs as well 
as citizens. The once established communication 
network could be made wider and denser by the 
introduction of dispersed cultural facilities and pro-
grammes into appropriate spaces. For example, 
the archaeological collection of the Dubrovnik Mu-
seums, still with no permanent location, could be 
thematically ‘dispersed’ across Pustijerna and could 
thus contribute to the setting up of an additional 
cultural itinerary. Such a revitalisation concept of 
Pustijerna offers opportunities for another round 
of talks about building projects on the archaeologi-
cal site. However, the value of the location will 
most certainly provoke controversies about the 
questions of what and how to build, and what sort 
of new architecture is acceptable in the map of the 
city. If the analysis of the accommodation capacity 
of the ‘dispersed’ hotel includes a possible new 
building on the archaeological site, the hotel could 
have about 165 rooms, different in sizes but equal 
in appeal, and a great number of spaces for cultural 
facilities. The concept can be broadened with other 
buildings that might be discovered for this poten-
tial use in the future.
The economic model of concession agreement for 
the duration of 20-30 years, non-invasive building 
techniques of insertion of the ‘dispersed’ hotel and 
cultural facilities, as well as conservation methods 
adopted to serve this purpose are all elements of 
the same concept of reversibility and are causa-
tively connected. After concession period expires 
the buildings can be restored to the original state. 
They could then be reconstructed and given an-
other, more appropriate function. The method and 
model which enable the use of something already 
existing instead of building new buildings for the 
same purpose can be a positive challenge which 
could change a future development of construction 
projects related to tourism, especially in neglected 
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